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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Boetebeding (1) AI Nt

Artikel 6:91 BW.:

"Als boetebeding wordt aangemerkt ieder beding waarbij is bepaald dat de
schuldenaar, indien hij in de nakoming van zijn verbintenis tekortschiet, gehouden
is een geldsom of een andere prestatie te voldoen, ongeacht of zulks strekt tot
vergoeding van schade of enkel tot aansporing om tot nakoming over te gaan".

Kortom: een boete kan zowel zijn bedoeld als een "prikkel" om na te komen of als
een gefixeerde schadevergoeding.

De schuldeiser hoeft niet aan te tonen dat er ook daadwerkelijk schade is geleden.

Voorbeeld: geheimhoudingsverplichting of een kettingbeding




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Boetebeding (2) AI Nt

Artikel 6:92 BW:

1. De schuldeiser kan geen nakoming vordering zowel van het boetebeding als
van de verbintenis waaraan het boetebeding verbonden is.

2. Hetgeen ingevolge een boetebeding verschuldigd is treedt in de plaats van de
schadevergoeding op grond van de wet.

3. De schuldeiser kan geen nakoming vorderen van het boetebeding, indien de
tekortkoming niet aan de schuldenaar kan worden toegerekend.

Hoofdregel: geen boete én schade en/of nakoming.

Maar: artikel 6:92 BW is van regelend recht. Contractueel kunnen dus
andersluidende afspraken worden gemaakt.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Boetebeding (3) AIM

Artikel 6:94 BW

1. Op verlangen van de schuldenaar kan de rechter, indien de billijkheid dit
klaarblijkelijk eist, de bedongen boete matigen, met dien verstande dat hij de
schuldeiser ter zake van de tekortkoming niet minder kan toekennen dan de
schadevergoeding op grond van de wet.

2. Op verlangen van de schuldeiser kan de rechter, indien de billijkheid dit
klaarblijkelijk eist, naast een bedongen boete die bestemd is in de plaats te
treden van de schadevergoeding op grond van de wet, aanvullende
schadevergoeding toekennen.

3. Van lid 1 afwijkende bedingen zijn nietig.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Boetebeding (4) AI Nt

Matigen van de boete - HR 27-4-2007, ECLI:NL:HR:2007:AZ6638 (Infrahof/ Bart
Smit)

Volgende elementen zijn van belang:

 De verhouding tussen de werkelijke schade en de hoogte van de boete.
 De aard van de overeenkomst.

 De inhoud en strekking van het boetebeding.

« De omstandigheden waaronder het boetebeding is ingeroepen.

Let op artikel 6:233 BW (en de Richtlijn 93/13/EEG) bij contracteren met
consumenten!



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Boetebeding (5) AIM

Rb. Gelderland 19-03-2025, ECLI:NL:RBGEL:2025:2044

= Koopovereenkomst bedrijfspand tussen 2 professionele partijen o.b.v. model
NVM contract (boete van 10% bij ontbinding van de koopovereenkomst).

= Pand wordt gehuurd door een - aan de koper - gelieerde partij.
= Koper heeft een financieringsvoorbehoud gemaakt, dat hij niet tijdig inroept.
= Koper neemt het pand niet af omdat hij de vereiste financiering niet verkrijgt.

= Verkoper ontbindt de koopovereenkomst en zet het pand voor een hogere
koopsom te koop dan waar koper het pand voor heeft gekocht; de
huurovereenkomst met de — aan koper gelieerde — partij loopt door.

= Verkoper maakt aanspraak op de boete van 10% van de koopsom. Koper voert
verweer.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Boetebeding (6) AIM

Rechtbank:

« Rechter dient terughoudend gebruik te maken van de mogelijkheid om de boete
te matigen.

» Discrepantie tussen de werkelijke schade en de hoogte van de boete is
onvoldoende.

 Model koopovereenkomst NVM wordt veel gebruikt, zodat het boetebeding mede
de rechtszekerheid bedingt.

 De boete wordt niet gematigd.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Boetebeding (7) AI Nt

Rechtbank Amsterdam 7-5-2025, ECLI:NL:RBAM:2025:2026:

« NVM Koopovereenkomst: kopers stellen de bankgarantie/ waarborgsom niet op
tijd. Verkoper ontbindt en maakt aanspraak op de boete van 10% van de
koopprijs.

 Rechtbank is van oordeel dat toepassing van het boetebeding in de gegeven
omstandigheden tot een buitensporig en daarom onaanvaardbaar resultaat leidt
(en matigt de boete tot 5%) omdat:

» Kopers pas kort in Nederland wonen en de taal niet goed beheersen.
» Zij onjuist zijn voorgelicht door de aankoopmakelaar/ hypotheekadviseur.

» Zij echt van plan waren om de woning te kopen (huur was opgezegd, terwijl ze twee jonge
kinderen hebben).

» De schade van verkoper beperkt is.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Boetebeding (8) AIM

Hof Arnhem-Leeuwarden 25-2-2025, ECLI:NL:GHARL:2025:1655:

« Koper (consument) koopt een bouwkavel met de verplichting om daarop een eigen woning
te bouwen. De bouwkavel maakt onderdeel uit van een klein nieuwbouwproject van in totaal
7 bouwkavels.

 De koper is 0.g.v. de koopovereenkomst een boete van EUR 1.000,-- per dag verschuldigd,
als niet binnen 1 jaar wordt gestart met bebouwing.

« Ratio: beperken bouwoverlast voor andere kopers en planning gemeente i.v.m. aanleg
openbare ruimte.

« Koper maakt een plan, waarvoor een omgevingsvergunning wordt verleend, maar bedenkt
zich. Aan koper wordt éénmaal een uitstel van 10 maanden verleend. Als koper ook daarna
niet start maakt verkoper aanspraak op een boete van EUR 71.100,--.

« Koper stelt dat er sprake is van een onredelijk bezwarend beding.
« De rechtbank passeert dit verweer en wijst het boetebedrag toe.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Boetebeding (9) AIM

Gerechtshof:

1. Is er wel sprake van een algemene voorwaarde?
2. Zo ja, is de voorwaarde vernietigbaar?




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Boetebeding (10) AIM

Is er sprake van een algemene voorwaarde?

Stelling verkoper: er is geen sprake van een algemene voorwaarde, want het
boetebeding kwalificeert als een kernbeding.

Gerechtshof:

"Het begrip kernbeding moet volgens vaste jurisprudentie strikt worden uitgelegd.
Het gaat daarbij om essentialia van de overeenkomst, zonder welke de
overeenkomst niet tot stand komt omdat de verbintenissen dan niet voldoende
bepaalbaar zijn. (..) De sanctie die dit beding stelt op het te laat aanvangen van de
bouw, is echter niet een van de essentialia van de overeenkomst: die kon ook
zonder een dergelijke sanctie tot stand komen. Het beding kwalificeert daarom niet
als een kernbeding.”




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Boetebeding (11) AIM

Is er sprake van een algemene voorwaarde?

Gerechtshof:

« Het feit dat er geen sprake is van een kernbeding, betekent echter nog niet dat er dus
sprake is van een algemene voorwaarde.

« In het onderhavige geval is er, volgens het hof, om een andere reden sprake van een
algemene voorwaarde. Verkoper heeft het boetebeding opgenomen in alle zeven
koopovereenkomsten die met de kopers van de bouwkavels zijn gesloten. Uit de
Parlementaire geschiedenis blijkt — aldus het Hof — dat indien een beding in vijf of
meer overeenkomsten is opgenomen, een beding als algemene voorwaarde kan
kwalificeren.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Boetebeding (12) AI Nl

Is er sprake van een vernietigbare voorwaarde?

Gerechtshof:

« Artikel 6:233 aanhef en onder a BW (een beding is vernietigbaar indien het beding
onredelijk bezwarend is) moet conform de Richtlijn worden uitgelegd.

+ Als de wederpartij een consument is geldt (o.b.v. de Richtlijn) dat een beding
waarover niet afzonderlijk is onderhandeld oneerlijk is indien door dit beding het
evenwicht tussen de uit de overeenkomst voortvloeiende rechten en verplichtingen
ten nadele van de consument aanzienlijk wordt verstoord.

« Op de zogenaamde Blauwe lijst staan (indicatief en niet uitputtend) bedingen die als
oneerlijk kunnen worden aangemerkt; onder e staat het beding dat tot doel of gevolg
heeft aan de consument die zijn verplichtingen niet nakomt een onevenredige hoge
schadevergoeding op te leggen.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Boetebeding (13) AIM

Is er sprake van een vernietigbare voorwaarde?

Gerechtshof:

« Bij de beoordeling of er sprake is van een aanzienlijke verstoring moeten nationale rechters
in eerste instantie een vergelijking uitvoeren tussen het betreffende contractuele beding en
de voorschriften die gelden zonder het beding (in het onderhavige geval: het burgerlijk
wetboek).

« Daarnaast moet volgens de Richtlijn ‘ex tunc’ worden beoordeeld, dat wil zeggen naar het
moment waarop de koopovereenkomst werd gesloten en los van hetgeen zich nadien heeft
afgespeeld.

« Het boetebeding is in hoogte en tijd ongelimiteerd. Dat maakt het beding onredelijk
bezwarend. Er kunnen zich omstandigheden voordoen waarin het de koper niet mogelijk is
tijdig te starten met de bouw - ook omstandigheden waarop hij geen enkele invioed heeft.
De overeenkomst biedt ook dan geen mogelijkheid om onder de werking van de boete uit te
komen.
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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Vertegenwoordigingsbevoegdheid (1) A[M

Artikel 3:61 lid 2 BW:

“Is een rechtshandeling in naam van een ander verricht, dan kan tegen de wederpartij,
indien zij op grond van een verklaring of gedraging van die ander heeft aangenomen en
onder de gegeven omstandigheden redelijkerwijze mocht aannemen dat een toereikende
volmacht was verleend, op de onjuistheid van deze veronderstelling geen beroep worden
gedaan.”

Het moet dus gaan om een verklaring of gedraging van de vertegenwoordigde zelf; niet
van degene die onbevoegd heeft gehandeld.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Vertegenwoordigingsbevoegdheid (2) A[M

Maar, een verklaring of gedraging van de vertegenwoordigde wordt, op basis van vaste
jurisprudentie, ruim uitgelegd.

Standaardarrest: HR 19 februari 2010 (ING/ Bera Holding):

Er kan ook sprake zijn van schijn van vertegenwoordigingsbevoegdheid zonder actief toedoen
van de vertegenwoordigde, mits de omstandigheden waaruit het vertrouwen is ontstaan, voor
zijn risico komen.

Dit wordt ook wel het risico-beginsel genoemd.

Hiervan kan ook sprake zijn bij een “niet doen” (bijvoorbeeld het voort laten bestaan van een
situatie): zie bijv. HR 14 oktober 2022, ECLI:NL:HR:2022:1456, en kan ook bestaan uit een
handeling die plaatsvindt nadat de overeenkomst tot stand is gekomen (zie bijv. HR 24 april
2015, ECLI:NL:HR:2025:1119)



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Vertegenwoordigingsbevoegdheid (3) A[M

Let op: dit geldt niet bij gemeente/ provincie!

Standaard arrest - Hof van Twente:

“In het stelsel van de Gemeentewet komt groot gewicht toe aan de bevoegdheidsverdeling
tussen het college van B&W en de gemeenteraad. De raad heeft een autonome positie en grote
terughoudendheid moet worden betracht bij het aannemen van gebondenheid van een
gemeente zonder de instemming van de raad, in gevallen waar de raad een formele positie in
het besluitvormingsproces inneemt. (..)

De zelfstandige beslissingsvrijheid van de raad brengt mee dat een wederpartij niet erop mag
vertrouwen dat handelingen van het college de instemming van de raad hebben indien dat
vertrouwen niet mede wordt ontleend aan toedoen van de raad zelf.”

Uit het arrest Vitesse II volgt dat dit ook voor de bevoegdheidsverdeling tussen Provinciale
Staten en Gedeputeerde Staten geldt.
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VASTGOEDRETC CHT

Vertegenwoordigingsbevoegdheid (4) A[M

RB. Overijssel 22-4-2025, ECLI:NL:RBOVE:2025:2629

« Overeenkomst tussen Dataline Solutions en Al Packaging voor het leveren van software.

« Deze overeenkomst is namens Al Packaging ondertekend door een medewerker die niet
bevoegd was.

« Eris vervolgens uitvoering aan deze overeenkomst gegeven door Data Solutions en Al
Packaging heeft 12 van de 16 facturen die door Data Solutions zijn verstuurd betaald.

« Pas nadat de medewerker die de overeenkomst onbevoegd heeft ondertekend is vertrokken,
stelt A1 Packaging zich op het standpunt dat zij niet gebonden is aan de overeenkomst.

« Dat is te laat, aldus de rechtbank.
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VASTGOEDRETC CHT

Vertegenwoordigingsbevoegdheid (5) A[M

RB. Rotterdam 2-5-2025, ECLI:NL:RBROT:2025:5703:

A is bestuurder van een onderneming die zich bezighoudt met huisrenovaties.
« Ais getrouwd met B.
« B isin contact gekomen met de eisende partij en heeft de eisende partij geintroduceerd bij

de onderneming van A, haar vrouw. De eisende partij en A hebben geen direct contact met
elkaar gehad. B heeft steeds bemiddeld.

« B heeft de gegevens van de onderneming doorgegeven aan de eisende partij om een
schriftelijke overeenkomst voor het realiseren van een aanbouw tussen de onderneming en
de eisende partij op te te stellen. Die overeenkomst is ook door de eisende partij opgesteld,
maar niet getekend.

* B heeft een bedrag van EUR 14.000,-- van de eisende partij in ontvangst genomen.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Vertegenwoordigingsbevoegdheid (6) A[M

Oordeel kantonrechter:

« Eris een aannemingsovereenkomst tussen de onderneming en de eisende partij tot stand
gekomen.

+ B heeft zich kennelijk als vertegenwoordiger van de onderneming van zijn vrouw
voorgedaan.

« A (de bestuurder van de onderneming) heeft er niet op toegezien dat B, haar man, niet uit
naam van de onderneming handelde en heeft hem niet kritisch bevraagd over de afwikkeling
van het contact met de eisende partij. Dit mocht, aldus de kantonrechter wel van haar
verwacht worden, zeker gelet op de omstandigheid dat zij getrouwd is met B en met hem
samenwoont, notabene op het adres van de onderneming.

« Bovendien is niet gebleken dat er omstandigheden zijn geweest die bij de eisende partij de
indruk hadden moeten wekken dat B niet bevoegd zou zijn om het bedrijf van zijn vrouw te
vertegenwoordigen.
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VASTGOEDRETC CHT

Vertegenwoordigingsbevoegdheid (7) A[M

HR 28-3-2025, ECLI:NL:HR:2025:467:

« De gemeente Leudal heeft in 2011 en 2013 omgevingsvergunningen afgegeven voor het
plaatsen van in totaal 43 chalets op het Landgoed Leudal.

« In gesprekken met twee wethouders en twee ambtenaren is besproken dat deze chalets -
tijdelijk (gedurende de “transitiefase” tot 2026) - mogen worden ingezet voor de
huisvesting van arbeidsmigranten. Dat is ook vastgelegd in ambtelijke verslagen en later in
een brief van het college van burgemeester en wethouders bevestigd.

« In totaal kunnen er ongeveer 350 - 375 arbeidsmigranten in de chalets worden gehuisvest.

« In de loop van 2013 is besloten om specifiek voor Landgoed Leudal een nieuw
bestemmingsplan te maken. In dit, op 24 juni 2024 vastgestelde, bestemmingsplan is
opgenomen dat er maximaal 225 arbeidsmigranten in de chalets mogen verblijven. Beroep
tegen dit bestemmingsplan heeft tot vernietiging geleid; uiteindelijke uitkomst is dat 300
arbeidsmigranten op basis van het bestemmmingsplan zijn toegestaan.

« De exploitant van Landgoed Leudal heeft de gemeente aansprakelijk gesteld voor de schade
als gevolg van het niet-nakomen van afspraken/ toezeggingen.
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VASTGOEDRETC CHT

Vertegenwoordigingsbevoegdheid (8) A[M

Oordeel Gerechtshof:

« Het Hof heeft de maatstaf die de Afdeling heeft ontwikkeld in de zogenaamde ‘Dakterras-
uitspraak’ toegepast. In deze uitspraak heeft de Afdeling niet zozeer de nadruk gelegd op de
formele regeling van de betrokken bevoegdheid (bestuurlijk perspectief) als wel op hetgeen
de burger met betrekking tot die bevoegdheid mocht aannemen (burger perspectief).

* Volgens deze maatstaf kan een gedane toezegging aan het bevoegde bestuursorgaan
worden toegerekend als de betrokkene op goede gronden mocht veronderstellen dat de
personen die de toezegging hebben gedaan de opvatting van het bevoegde bestuursorgaan
vertolkten.

« In lijn hiermee heeft het hof geoordeeld dat de exploitant van het Landgoed Leudal op
goede gronden hebben mogen veronderstellen dat de toezeggingen van de betrokken
wethouder(s) en ambtenaren de opvatting van de gemeente vertolkten en aan de
gemeenteraad, het bestuursorgaan dat bevoegd was, zijn toe te rekenen.
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Vertegenwoordigingsbevoegdheid (9) A[M

Oordeel Hoge Raad:

« Uit de rechtspraak van de Hoge Raad en de rechtspraak van de Afdeling volgt dat, waar de
gemeenteraad het bevoegde bestuursorgaan is, handelingen van (leden van) het college van
B&W en gemeenteambtenaren slechts aan de gemeenteraad kunnen worden toegerekend
als laatstgenoemde blijk heeft gegeven van instemming met die handelingen. Alleen in dat
geval mag de betrokkene op goede gronden veronderstellen dat deze personen de opvatting
van de gemeenteraad vertolkten.

 De reden daarvoor is dat moet worden voorkomen dat afbreuk wordt gedaan aan de ruimte
van de democratisch gekozen gemeenteraad om een eigen belangenafweging te maken.

« Die instemming kan niet worden afgeleid uit het enkele feit dat niet is gebleken dat de
gemeente, nadat een en ander binnen het college en de raad was besproken, afstand heeft
genomen van de toezeggingen van de betrokken wethouders en/of ambtenaren.
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Aansprakelijkheid voor bouwschade (1) A M

HR 12-1-2024, ECLI:NL:HR:2024:17

« Eisers is eigenaar van een pand van waaruit zij een groot- en detailhandel in wijnen
exploiteert.

« In opdracht van de eigenaar van het buurpand heeft Multi een zogenaamde ‘afzinkkelder’
geplaatst.

« Tijdens deze werkzaamheden is een deel van de kelderwand gescheurd omdat een obstakel
in de bodem werd geraakt en zijn de werkzaamheden stilgelegd. Multi heeft vervolgens
contact opgenomen met de CAR-verzekeraar, die aangeeft dat eerst afspraken dienen te
worden gemaakt met alle betrokkenen, bij gebreke waarvan verdere werkzaamheden niet
gedekt zijn.

« Op instructie van haar opdrachtgever heeft Multi aanvullende maatregelen ter voorkoming
van schade getroffen en de werkzaamheden vervolgens voortgezet, waarna de etalageruit
van het buurpand barst en ernstige scheurvorming optreedt.
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VASTGOEDRETC CHT

Aansprakelijkheid voor bouwschade (2) A M

Oordeel Hoge Raad:

+ Het Hof heeft terecht geoordeeld dat uit de wetsgeschiedenis van artikel 6:162 BW blijkt dat
van een inbreuk op een recht als bedoeld in artikel 6:162 lid 2 BW niet reeds sprake is op
grond van de enkele omstandigheid dat een gedraging letsel of zaaksbeschadiging als
voorzienbaar gevolg heeft; een zodanige gedraging is in het algemeen alleen onrechtmatig
als zij in strijd was met een norm van geschreven of ongeschreven recht die ertoe strekt
letsel of zaaksbeschadiging te voorkomen.

« Aan de bouwwerkzaamheden van Multi was echter een aanmerkelijk risico verbonden dat
aan het buurpand schade zou worden toegebracht; ook indien maatregelen ter voorkoming
van schade werden getroffen en de werkzaamheden zorgvuldig werden uitgevoerd.

« Als dit risico zich vervolgens verwezenlijkt, kan niet zonder meer worden aanvaard dat de
eigenaar van het buurpand de daardoor veroorzaakte schade dient te dragen; dat dit tot zijn
maatschappelijk risico behoort.

« De eigenaar van het buurpand heeft geen voordeel van de werkzaamheden gehad en het lag
veeleer op de weg van Multi om zich tegen deze schade te verzekeren.
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Mediation clausule (1) AIM

HR 12-7-2024, ECLI:NL:HR:2024:1078

Inhoud arbitraal beding:

“Eventuele uit deze overeenkomst voortvloeiende geschillen tussen partijen zullen door partijen
in eerste instantie via mediation worden opgelost. Mochten partijen deze geschillen niet aldus
kunnen oplossen, dan zullen wij aan arbitrage (door één arbiter) worden onderworpen, met
uitsluiting van de gewone rechter, tenzij de voorzieningenrechter ingeval spoedeisend belang”.

Er ontstaat een geschil; de eisende partij (PPSB) vraagt de voorzieningenrechter om een arbiter
te benoemen. De gedaagde partij (CSW) stelt zich op het standpunt dat eerst mediation dient
plaats te vinden en dat arbiters totdat moment niet bevoegd is.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Mediation clausule (2) AIM

Oordeel gerechtshof:

“Mede gelet op het in het algemeen vrijwillige karakter van mediation mocht PPSB het arbitraal
beding redelijkerwijs aldus opvatten dat deze geen rechtens bindende verplichting tot het
beproeven van mediation bevat”.
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VASTGOEDRETC CHT

Mediation clausule (3) AIM

Oordeel Hoge Raad:

“Als het hof heeft bedoeld dat een verplichting om mediation te beproeven voordat een
procedure wordt begonnen naar zijn aard niet rechtens bindend en afdwingbaar kan zijn, is dat
oordeel onjuist.

Het hof heeft in dat geval miskend dat een verplichting zoals opgenomen in het arbitraal beding
onder omstandigheden wel rechtens bindend en afdwingbaar kan zijn, waaronder in een geval
als het onderhavige waarin de verplichting tot mediation is opgenomen in een zakelijke
overeenkomst, die wordt aangegaan tussen professionele partijen.

Het hof heeft miskend dat de verplichting om eerst mediation te beproeven onder deze
omstandigheden ertoe verplichtte om in elk geval een vrijblijvend gesprek te voeren met een
mediator om geinformeerd te worden over de mogelijkheden van mediation.”

De rechter kan beslissen om de zaak in dat geval aan te houden, maar is daar niet toe
verplicht, aldus de Hoge Raad.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Agenda AI Nl

Boetebeding

Vertegenwoordigingsbevoegdheid

Aansprakelijkheid voor schade door bouwwerkzaamheden
Mediation-clausule

Welstand(exces)

Eenmalige werking oude vrijstelling / opvolgende BOPA's
Verbod vooringenomenheid

Stikstof - gevolgen Rendac (18 december) uitspraak
Voorwaardelijke verplichting
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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Tot 1-1-2024: verplicht welstandtoezicht AI N{

Nieuwbouw:

Aanvraag omgevingsvergunning moet worden geweigerd indien (artikel 2.10, lid 1,
sub d Wabo):
het uiterlijk of de plaatsing van het bouwwerk waarop de aanvraag betrekking heeft, met uitzondering van een tijdelijk
bouwwerk dat geen seizoensgebonden bouwwerk is, zowel op zichzelf beschouwd als in verband met de omgeving of de te
verwachten ontwikkeling daarvan, in strijd is met redelijke eisen van welstand, beoordeeld naar de criteria, bedoeld in artikel

123, eerste lid, onder a, van de Woningwet, tenzij het bevoegd gezag van oordeel is dat de omgevingsvergunning niettemin
moet worden verleend;

Bestaande bouw en/of vergunningvrij bouwwerk:
Een bestaand bouwwerk en/of een vergunningvrij bouwwerk (artikel 12, lid 1
Woningwet):
mag niet in ernstige mate in strijd zijn met redelijke eisen van welstand, beoordeeld naar de criteria, bedoeld in artikel 12a, eerste
lid, onderdeel b.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Ook verplicht: welstandnota AI N{

Artikel 12a Woningwet:
Gemeenteraad stelt een welstandsnota vast met criteria voor:
« Welstandtoets nieuwbouw.
» Welstandexces bestaande bouwwerken en/of vergunningvrije bouwwerken.

Artikel 12b Woningwet:
Welstandscommissie dan wel stadsbouwmeester baseert advies op welstandsnota.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Omgevingswet: keuze aan gemeenteraad A | M

Artikel 4:19 Omgevingswet:

Als in het omgevingsplan regels worden opgenomen over het uiterlijk van bouwwerken en de toepassing daarvan uitleg behoeft, stelt de
cemeenteraad beleidsregels vast voor de beoordeling of een bouwwerk aan die regels voldoet. Deze beleidsregels zijn zoveel mogelijk
toegesneden op de te onderscheiden bouwwerken.

> Dus géén verplichting om regels over het uiterlijk van bouwwerken op te nemen
in het omgevingsplan.

> Maar als gemeenteraad hiervoor kiest; dan beleidsregels ( = welstandsnota).

> Géén verplichting om een welstandscommissie in te stellen.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Overgangsrecht AI Nl

Artikel 4.114 Invoeringswet Omgevingswet:

Een welstandsnota als bedoeld in artikel 123, eerste lid, van de Woningwet die van kracht is, geldt als een beleidsregel als

bedoeld in artikel 4.19 van de Omgevingswet.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Bruidsschat omgevingsplannen AIM

Nieuwbouw:

Aanvraag binnenplanse omgevingsvergunning omgevingsplanactiviteit bouwwerken
wordt alleen verleend als (artikel 22.29 omgevingsplannen):

het uiterlijk of de plaatsing van het bouwwerk, met uitzondering van een tijdelijk bouwwerk dat geen
seizoensgebonden bouwwerk is, zowel op zichzelf beschouwd als in verband met de omgeving of de te verwachten
ontwikkeling daarvan, niet in strijd is met redelijke eisen van welstand, beoordeeld volgens de criteria van de
welstandsnota, bedoeld in artikel 123, eerste lid, van de Woningwet, zoals dat artikel luidde voor de

inwerkingtreding van de Omgevingswet; en

Bestaande bouw en/of vergunningvrij bouwwerk:

Een bestaand bouwwerk en/of een bouwwerk waarvoor geen omgevingsvergunning
voor een omgevingsplanactiviteit is vereist (artikel 22.7 omgevingsplannen):

Het uiterlijk van de volgende bouwwerken mag niet in ernstige mate in strijd zijn met redelijke eisen van welstand,
beoordeeld volgens de criteria van de welstandsnota, bedoeld in artikel 12a, eerste lid, van de Woningwet, zoals dat artikel

tot de inwerkingtreding van de Omgevingswet gold:



ADVOCATEN

VASTGOEDRET CHT

Omgevingsplan A‘’dam: nieuwbouw AI N[

Artikel 4.24 Beoordelingsregel met betrekking tot het viterlijk en de plaatsing van bouwwerken

L &
De omgevingsvergunning voor een omgevingsplanactiviteit bouwwerken wordt alleen verleend als het uiterlijk en de
plaatsing van het bouwwerk, met uitzondering van een tijdelijk bouwwerk dat geen seizoensgebonden bouwwerk is,

zowel op zichzelf beschouwd als in verband met de omgeving of de te verwachten ontwikkeling daarvan, geen
onaanvaardbare afbreuk doet aan een goede omgevingskwaliteit.

2 &
Het eerste lid is niet van toepassing als het bevoegd gezag van oordeel is dat de omgevingsvergunning toch moet
worden verleend.

3. 4

Of sprake is van onaanvaardbare afbreuk aan een goede omgevingskwaliteit als bedoeld in het eerste lid wordt
beoordeeld volgens de criteria van de beleidsregels, bedoeld in artikel 4.19 van de Omgevingswet.

a ¢

Voor zover nog geen beleidsregels als bedoeld in artikel 4.19 van de Omgevingswet zijn vastgesteld, wordt de vraag of
sprake is van onaanvaardbare afbreuk aan een goede omgevingskwaliteit als bedoeld in het eerste lid beoordeeld
volgens de criteria van de welstandsnota, bedoeld in artikel 12a, eerste lid, van de Woningwet, zoals dat artikel luidde

voor de inwerkingtreding van de Omgevingswet.




ADVOCATEN

VASTGOEDRET CHT

Omgevingsplan A’dam: welstandexces AI N[

Artikel 4108 Repressief toezicht op het uiterlijk van bouwwerken met het oog op een goede omgevingskwaliteit

1 &

Het uiterlijk van de volgende bouwwerken mag niet in ernstige mate in strijd zijn met een goede omgevingskwaliteit,
beoordeeld volgens de criteria van de beleidsregels, bedoeld in artikel 4.19 van de Omgevingswet:
a. een bestaand bouwwerk, met uitzondering van een tijdelijk bouwwerk dat geen seizoensgebonden bouwwerk is; en

b. een te bouwen bouwwerk waarvoor geen omgevingsvergunning voar een omgevingsplanactiviteit is vereist.

2 &

Het eerste lid is niet van toepassing als het gaat om:

a. een aangewezen gebied of bouwwerk als bedoeld in artikel 4.26;

b. eenin het tijdelijke deel van dit omgevingsplan, bedoeld in artikel 22.1, onder a, van de Omgevingswet, aangewezen
gebied of bouwwerk waarvoor geen redelijke eisen van welstand van toepassing zijn.

3 &
Totdat beleidsregels als bedoeld in artikel 4.19 van de Omgevingswet zijn vastgesteld, geldt overeenkomstig artikel 4.114
Invoeringswet Omgevingswet de welstandsnota, bedoeld in artikel 12a, eerste lid, van de Woningwet, zoals dat artikel gold

tot de inwerkingtreding van de Omgevingswet, als de beleidsregels, bedoeld in het eerste lid.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Oud recht: witten gevel welstandexces? A M

Raad van State 2-4-2025 (ECLI:NL:RVS:2025:1454):
« Eigenaar schildert gevel van woning in Hengelo wit.

« Voor schilderen van niet-monumentaal pand is géén omgevingsvergunning
vereist, dus géén preventieve welstandtoets.

+  Welstandsnota gemeente Bronckhorst: ontkennen of vernietigen
architectonische kernwaarde of bijzonderheden bij aanpassing van bouwwerken
= welstandexces.

« B&W leggen in 2021 last onder dwangsom op om witte verf te verwijderen.

« Eigenaar verkoopt woning met EUR 5.985 voor nieuwe eigenaar om verflaag te
verwijderen.

« Rechtbank: oude eigenaar heeft nog belang; geen welstandexces
(welstandadvies ondeugdelijk gemotiveerd).




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Oordeel Raad van State AI N{

» Uit welstandsadvies blijkt:

= Door het wit schilderen is het metselwerk als streekeigen gevelmateriaal niet
meer zichtbaar.

= De textuur van de gevel is niet meer zichtbaar waardoor de gevel ‘vlak’
toont.

= Verschillen in kleurstelling van metselwerk zijn niet meer zichtbaar waardoor
de hiérarchische opbouw van de gevel grotendeels verloren is gegaan.

> B&W mochten zich op basis van advies op standpunt stellen dat sprake is van
welstandexces.

» Last onder dwangsom blijft alsnog in stand.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Omgevingswet: dakkapel welstandexces? AI 1\/{

Vz. Rechtbank Oost-Brabant 21-2-2025 (ECLI:NL:RBOBR:2025:1580):

« Eigenaar heeft in 2022 “redelijk doorsnee dakkapel” in dak aan achterkant
woning laten plaatsen.

- Dakkapel was vergunningvrij in 2022, dus géén preventieve welstandtoets.
« Ook onder Omgevingswet vergunningvrij wat betreft:
= (Technische) bouwactiviteit (artikel 2.27, lid 2, onder a Bbl).
= Omgevingsplanactiviteit m.b.t. bouwwerken (artikel 2.29, onder b Bbl).
« Dakkapel voldoet niet aan gebiedsgerichte criteria uit welstandsnota Eindhoven.

« B&W leggen in 2024 last onder dwangsom op om dakkapel te verwijderen of
aan te passen zodat wordt voldaan aan gebiedsgerichte criteria.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Oordeel voorzieningenrechter AI N[

> B&W zijn in algemeen bevoegd om handhavend op te treden tegen overtreding
van artikel 22.7 van het Omgevingsplan.

> Volgens voorzieningenrechter zou sprake zijn van een omgevingsplanactiviteit.

» In dit geval: handhaving onevenredig:

= Eigenaar is bereid tot aanpassing uiterlijk, zodat afwijking gebiedsgerichte
criteria alleen op positionering ziet; artikel 22.7 gaat over uiterlijk.

= Als iedere afwijking van criteria een welstandsexces oplevert, worden
vergunningvrije bouwwerken ingrijpend gereguleerd.

= Welstandsadvies ziet niet op aangepast uiterlijk van dakkapel.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Agenda AI Nl

Boetebeding

Vertegenwoordigingsbevoegdheid

Aansprakelijkheid voor schade door bouwwerkzaamheden
Mediation-clausule

Welstand(exces)

Eenmalige werking oude vrijstelling / opvolgende BOPA's
Verbod vooringenomenheid

Stikstof - gevolgen Rendac (18 december) uitspraak
Voorwaardelijke verplichting
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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Casus AI N[

Raad van State 23-4-2025, ECLI:NL:RVS:2025:1821:

« Op 12-10-2004 vrijstelling van bestemmingsplan voor 12 bouwkavels.

« Op 2-11-2005 bouwvergunning voor perceel met gebruikmaking vrijstelling.
« In 2014 bouwvergunning ingetrokken.

« Op 14-7-2021 bouw-omgevingsvergunning voor hetzelfde perceel met opnieuw
gebruikmaking vrijstelling.

« Omwonende in beroep en hoger beroep

Vraag: Mocht bouw-omgevingsvergunning met de vrijstelling uit 2004 worden
verleend?



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Oordeel Raad van State AI N{

> Een vrijstellingsbesluit heeft géén voortdurende werking.

» Na verlening van een bouwvergunning met gebruikmaking van een vrijstelling,
komt aan de vrijstelling geen betekenis meer toe.

> Weliswaar is de eerdere bouwvergunning nadien ingetrokken, maar vrijstelling
kan niet opnieuw worden ingezet.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Zie ook op dezelfde datum AIM

Raad van State 23-4-2025, ECLI:NL:RVS:2025:1838:
« Op 21-10-20009 vrijstelling van bestemmingsplan voor vier bouwlagen.

« Eerder bouwvergunning met gebruikmaking vrijstelling voor woning met een
vierde bouwlaag die terugligt.

+ B&W weigeren bouw-omgevingsvergunning voor vergroten vierde bouwlaag.
« Raad van State:

“Met het verlenen van de bouwvergunning voor de bouw van de woning van
[appellant], dus met een terugliggende bouwlaag op de bovenste verdieping,
is van de vrijstelling gebruik gemaakt. Daarmee is de vrijstelling uitgewerkt.
Dat betekent dat de vrijstelling van 21 oktober 2009 geen recht meer geeft
om de bestaande woning te vergroten zoals met de aanvraag wordt beoogd.”



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Hoe zit het bij een BOPA ? AIM

» Voor voortdurende BOPA geldt actualiseringsplicht omgevingsplan:

= Binnen 5 jaar na onherroepelijk worden BOPA moet omgevingsplan worden
aangepast (art. 4.17 Omgevingswet).

= Actualiseringsplicht geldt pas vanaf 1-1-2032.

« Tijdens overgangsfase tot 1-1-2032 zijn opvolgende BOPA's mogelijk:

= Een BOPA kan alleen worden verleend met het oog op een (ETFAL)
evenwichtige toedeling van functies aan locaties (art. 8.0a BKkl).

= Tijdens overgangsfase is in ieder geval sprake van een ETFAL voor zover de
activiteit niet in strijd is met een eerder verleende BOPA (art. 12.27a Bkl).

= Dus gefaseerde of opvolgende BOPA's zijn mogelijk.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Voorbeeld opvolgende BOPA'’s AIM

Woningbouwontwikkeling:

« Aanvraag 1: BOPA voor ‘planologisch basisbesluit’ met toestemming voor
plaatsing bouwblok, bouwhoogte en bouwvolume.

« Aanvraag 2: BOPA voor omgevingsplanactiviteit m.b.t. bouwwerken in strijd met
omgevingsplan.

 Aanvraag 3: (technische) bouwactiviteit (Bbl-toets).



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Agenda AI Nl
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ADVOCATEN

VASTGOEDRET CHT

Verbod van vooringenomenheid AI N[

Artikel 2:4 B & B & 5 %
1 Het bestuursorgaan vervult zijn taak zonder vooringenomenheid.
2 Het bestuursorgaan waakt ertegen dat tot het bestuursorgaan behorende of daarvoor werkzame personen die een persoonlijk

belang bij een besluit hebben, de besluitvorming beinvloeden.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Casus Waadhoeke AI N{

Raad van State 15-10-2025 (ECLI:NL:RVS:2025:4927):

« B&W Waadhoeke verlenen omgevingsvergunning aan Stichting Keunstwurk voor
project ‘Nacht aan het Wad’, dat ziet op realisatie van verschillende recreatieve

voorzieningen in Sint Jacobiparochie.
 Burgemeester ondertekent vergunning.
 Burgemeester is ook voorzitter van de Stichting.
« Tegen de vergunning wordt beroep ingesteld.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Oordeel Raad van State AI N{

> Een ‘persoonlijk’ belang = ieder belang dat niet behoort tot de belangen die het
bestuursorgaan uit hoofde van taak behoort te behartigen.

» Van strijd met zorgplicht van lid 2 van art. 2:4 Awb is pas sprake als
aannemelijk is dat tot het bestuursorgaan behorende persoon met ‘persoonlijk
belang’ de besluitvorming daadwerkelijk heeft beinvloed.

» Nu vergunning ambtelijk wordt voorbereid en het besluit zonder aparte
collegevergadering door (gemeentesecretaris en) burgemeester is ondertekend,
is aannemelijk dat burgemeester invloed had op besluitvorming.

» Vergunning in strijd met art. 2:4 Awb.



Casus Texel

AlIM

ADVOCATEN

VASTGOEDRET CHT

Rechtbank Noord-Holland 16-12-2024

(ECLI:NL:RBNHO:2024:13463):

« B&W Texel verlenen omgevingsvergunning voor
nieuwbouwproject van 27 appartementen op
Texel.

 Tegen de vergunning wordt bezwaar gemaakt,
dat ongegrond wordt verklaard.

« Ten tijde van het besluit op bezwaar is er een
nieuwe wethouder ruimtelijke ordening, die ook
één van de twee vennoten is van
vergunninghoudster.

+ Tegen het besluit op bezwaar wordt beroep
ingesteld.
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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Oordeel rechtbank AI N[

» Op grond van de zorgplicht van lid 2 van art. 2:4 Awb moet een bestuursorgaan
zoveel mogelijk voorkomen dat er vermenging tussen publieke en persoonlijke
belangen ontstaat.

» Risico op vermenging is hier evident.

> Wethouder was aanwezig tijdens collegevergadering toen op bezwaren is
besloten.

» 0ok als dit alleen zou zijn bedoeld om duidelijk te maken dat hij persoonlijk
betrokken was, valt niet uit te sluiten dat hiervan een bepaalde invioed is
uitgegaan.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT
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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Rendac-uitspraak (intern salderen) AIM

Raad van State 18-12-2024 (ECLI:NL:RVS:2024:4923 en 4924):

« Voor intern salderen is met terugwerkende kracht tot 1-1-2020
natuurvergunning verplicht.

« Intern salderen niet meer in voortoets, maar in passende beoordeling.

« Daarbij geldt additionaliteitsvereiste: motiveren dat maatregel niet nodig is voor
natuurverbetering.

« Overgangssituatie: Onder voorwaarden géén handhaving tot 1-1-2030 voor
activiteiten die al fysiek waren gestart.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Gevolgen voor Museum Voorlinden AIM

Raad van State 24-9-2025
(ECLI:NL:RVS:2025:4556):

 In 2013 kreeg Museum Voorlinden in
Wassenaar omgevingsvergunning met
‘verklaring van geen bedenkingen’ in kader
Wnb 1998 (= natuurvergunning).

« In 2020 aanvraag natuurvergunning voor
aanleg tweede parkeerterrein en uitbreiden
bestaande parkeerterrein voor bussen.

» Natuurvergunning wordt door GS van Zuid-
Holland verleend.

« MOB in beroep en hoger beroep.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Standpunt rechtbank en Museum AIM

« Aanvraagde uitbreiding parkeerterrein is een nieuw project.
« Aan natuurvergunning uit 2013 is referentiesituatie ontleend.

« Stikstofgevolgen van aangevraagde uitbreiding parkeerterrein zijn afzonderlijk
beoordeeld.




ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Standpunt Raad van State AI N{

« Museum, bestaande parkeerterrein en de aangevraagde uitbreiding
parkeerterrein = één project.

« Nieuwe activiteiten zijn naar aard, ruimte en tijd niet te onderscheiden van - en
onlosmakelijk verbonden met - het bestaande vergunde project.

« Stikstofgevolgen van gehele project na wijziging, dus inclusief de ongewijzigde
onderdelen die worden voortgezet, moeten worden beoordeeld.

- In voortoets mag géén vergelijking worden gemaakt van gevolgen bestaande
situatie en gevolgen van project na wijziging (intern salderen).

« De referentiesituatie op basis van de natuurvergunning uit 2013 mag onder
voorwaarden (waaronder ‘additionaliteitsvereiste’) wel in de passende
beoordeling worden meegenomen.

* Natuurvergunning wordt vernietigd.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT
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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Voorwaardelijke verplichting AIM

Definitie:
« Verplichting om een bepaalde maatregel te realiseren (en in stand te houden),
« Geformuleerd als voorwaarde voor:

= Het bouwen van een bouwwerk en/of
= Het gebruiken van gronden of bouwwerken.



ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Voorbeeld: parkeren AI N{

Artikel 14.1 planregels bestemmingsplan “"Parkhaven”:

“Een omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen of een omgevingsvergunning
voor het gebruik van gronden of bouwwerken kan uitsluitend worden verleend als
voorzien wordt in voldoende parkeergelegenheid voor auto'’s en fietsen,
overeenkomstig de 'Beleidsregeling parkeernormen voor auto en fiets gemeente
Rotterdam 2022°. Indien dit beleid wordt gewijzigd of herzien, wordt een aanvraag
voor een omgevingsvergunning getoetst aan het op dat moment geldende beleid.”



Casus "Parkhaven”

AlIM

ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Raad van State 9-7-2025
(ECLI:NL:RVS:2025:3076):

« Bestemmingsplan “Parkhaven” maakt
650 woningen in 8 woontorens aan
weerszijden van de Euromast, incl.
ondergrondse parkeergarages mogelijk.

« Groot aantal partijen is in beroep
gegaan.

» Uitspraak Raad van State van 70
pagina’s.

* Nieuwe lijn wanneer voorwaardelijke
verplichtingen nodig zijn.

1 Parkhaven
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ADVOCATEN

VASTGOEDRETC CHT

Strijd met provinciale verordening AIM

« Omgevingsverordening Zuid-Holland (artikel 6.9):

= Een bestemmingsplan kan voorzien in nieuwe ruimtelijke ontwikkeling, mits
is aangetoond dat ruimtelijke kwaliteit per saldo ten minste gelijk blijft.

= Onderscheid tussen ‘inpassen’, ‘aanpassen’ en ‘transformeren’.

= Bij ‘aanpassen’ is ontwikkeling alleen toegestaan als ruimtelijke kwaliteit per
saldo gelijk blijft door zorgvuldige inbedding in omgeving. Aanvullende
maatregelen kunnen nodig zijn.

« Om aan verordening te voldoen worden de gronden rondom de woongebouwen
ingericht als hoogwaardige groene openbare ruimte.

+ Toezegging gemeente = grondeigenaar dat de groene inrichting wordt
gerealiseerd en in stand gehouden.
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Nieuwe lijn AIM

Raad van State:

» Een maatregel die noodzakelijk is uit een oogpunt van goede ruimtelijke
ordening of om te kunnen voldoen aan een andere wettelijke regeling moet in
planregel worden geborgd, 66k in de situaties:

= Dat bevoegd gezag eigenaar, anderszins zakelijk gerechtigde of beheerder is
of zal worden en toezegt de maatregel te realiseren en in stand te houden;

» Dat er privaatrechtelijke afspraken zijn die de realisatie en instandhouding
van de maatregel verzekeren.

» Uitzondering: als de maatregel anderszins publiekrechtelijk is verzekerd.
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Motivering nieuwe lijn AIM

« Nieuw lijn ingegeven door rechtszekerheid.

+ De (toekomstige) eigendomsverhouding in combinatie met toezegging, dan wel
een privaatrechtelijke overeenkomst biedt onvoldoende afdwingbare waarborgen

voor derden.
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Tussenuitspraak “Parkhaven” AIM

« Herstelopdracht.

« Opnemen voorwaardelijke verplichting gekoppeld aan gebruik van de nieuwe
woningen, inhoudende dat dit gebruik uitsluitend is toegestaan indien een bij de
planregels gevoegd inrichtingsplan is gerealiseerd en in stand wordt gehouden.
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Bestemmingsplan “Hofwijk Noord fase 1” A [ M

Raad van State 7-5-2025 (ECLI:NL:RVS:2025:2052):

« Bestemmingsplan maakt transformatie van bedrijventerrein mogelijk naar
woningbouw (750 woningen).

« Bestaande bedrijfslocatie wordt wegbestemd (zo nodig onteigenen).

« Ten onrechte onvoldoende rekening gehouden met bedrijf dat op grond van
overgangsrecht nog jaren aanwezig kan zijn.

« Raad van State: beperking in bedrijfsvoering van wegbestemd bedrijf hadden
kunnen worden ondervangen door “een toegespitste voorwaardelijke
verplichting” in planregels.

* Herstelopdracht.
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Omgevingswet AI N\

« Ook in omgevingsplan kunnen voorwaardelijke verplichtingen worden
opgenomen.

* Nieuwe lijn dus ook relevant onder de Omgevingswet.




Bij vragen
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